Znalec: Ing.Milena Hamackovd, Ludrova 283, 034 71 Ludrova
Zadévatel” Juraj Kovaéev,

Cislo spisu (objednavky): 88/2026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 88/2026

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parcelné éislo C KN 5934, k.G.Ruzomberok a pozemkov
parc..126/4,126/5 {podla geometrického planu), k.i.RuzZomberok pre iéel zamennej zmluvy.

Pocet listov (z toho priloh): 18 (12)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
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Znalec: Ing. Milena Hamackovad Cislo posudku:88 /2026

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku parceiné ¢islo C KN 5934, kuRuzomberok a pozemkov
parc.£.126/4,126/5 {podl'a geometrického planu), k.a.RuZomberok, obec Ruzombercok, okres RuZomberok.

2. U¢el znateckého posudku : Zamenna zmluva.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhedujici na zistenie stavebnotechnického stavu}:
3.6.2026

4. Datum, ku Ktorému sa nehnuteinost alebo stavba chodnocuje: 3.6.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva £.1806, k. i.RuZemberok vytvoreny cez katastralny portal dha
9.6.2026.

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4101, k. . RuZomberok vytvoreny cez katastralny portal daa
9.6.2026

- Informativna képia z katastralnej mapy vytvorend cez katastralny portal diia 9.6.2026.

- Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.£.126/4-5, .planu 44388446-056/26,

5.2 Ziskané znalcom :
- Obhliadka skutkového stavu a fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty, v
znen neskorSich predpisov,

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmotnikoch a prekladateloch a o zmene a dopineni niektorych zakenov, v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhladka Ministerstva spravedlivosti Slovenskej republiky ¢ 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon &
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a ¢ zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a
nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

STN 73 4055/63 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie,

Zakon ¢, 50/1976 Zb. ¢ izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor§ich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického udradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb. ]
Vyhlagka Statistického fradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Zb., ktorou sa vydava Statisticka Klasifikacia ;
stavieb.

Marian Vyparina a kol - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov

1. Vieobecna hodnota (VSH) Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutetnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu chodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut
na trhu v podinienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH) Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktor(i by bolo
mozné hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na arovni bez dane z pridanej
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3. Technicka hodnota {TH) Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

8. Osobitné poziadavky zadavatela
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy: -

i Prilocha ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni Vseobecne] hodnoty majetku. PouZitd je metdéda
polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnaty nie je mozné, pretoze
pozemky nie st schopné dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonal
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecne) hodnoty je vyluéend z dévodu nedostatku podkladov
i pre danud lokalitu a typ nehnutelnosti.

5 Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrt'rok 2026.

b) Vlastnicke a evidenéné iidaje.

List vlastnictva £.1806, k.i.RuZomberok
A. Majetkova podstata

Parcely registra “C"

Parc.£.5934 - zahrada o vymere 865 m2
B.Viastnici a iné opravnené osoby

1 Kovacevjuraj- ™~ "~ . aKatarina Kovacevova
Datum narodenia: Datum narodenia :
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C.Tarchy

Bez zapisu.

List vlastnictva ¢.4101, k.0.Ruzomberok

A. Majetkova podstata

Parcely registra "C"

Parc.£.126/1- zastavana plocha a nadvorie o vymere 443 m2
i Parc.£.126/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 55 m2
} B.Viastnici a iné opravnené osoby
' 1 Mesto RuZomberok, Namestie A.Hlinku 1, 034 01 RuZomberok, SR

1C0: 315737

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C.Tarchy

Por.c.

Nevztahuju sa na chodnocované pozemky.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia,
Miestna obhliadka bola vykonana dia 3.6.2026. Fotodokumentacia bola vykonana dha 3.6.2026.

d) Technickd dokumentacia, perovnanie stladu prejektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom.
Nakol'ko sa jedna o pozemKky, projektova dokumentacia nebola potrebna.

. €) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra
- nehnutel'nosti so zistenym skutonym stavom.

¢ Kopia z katastralnej mapy a geometricky plan boli porovnané dria 3.6.2026 a konStatujem, Ze skutkovy stav
* zodpoved4 stavu v nich zakreslenému.
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¢islo posudku:88 /2026

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok parcelné ¢islo C KN 5934, k.. RuZomberok
Pozemky parc.c.126/4,126/5 (podla geometrického planu), ki.Ruzomberok

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ochodnotenia:
Nie st

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v areali Zakladnej $koly Zarevica, je sttastou $portového aredlu pri
Y ] A ) P b
zakladnej Skole. Nepredpoklada sa iné vyuzitie tohto pozemku ako je doterajic.
Spolu —
Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel Vymera {m?] ‘
vymera [m?] _ s
5934 zdhrada 865 865,00 1/1 865,00]
{ Obec: Ruzomberok
i Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 €/m?
4 Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota
% koeficientu koeficientu
?1 3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreaéné oblasti
ks pre individuainu rekreéaciu, centrd obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zdny na
: koeficient véecbecnej predmestiach a priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situdcie obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
£ 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
2 K vybavenim,
Koeficient intetwit eyutitia rekreatné stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
2 Ay vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravy, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
2 standardnym vybavenim
5 ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
P ¥ P Y
vztahov
kocﬁcientkfFunl&ného 2. zmie$ané dzemie s prevahou obtianskej vybavenosti (obchodnd poloha a 150
| vyuzitia Gzemia oyty )
% koeﬂcientk;echnickej 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
2 infradtruktiry pozemku sieti)
z
koeficient k:)'v Suiticich 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohladnené v 170
& f'akit]org: e zvy$enej vychodiskovej hodnote '
% ky
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
_lloroy .
. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
{ o N&zov _V)'/pof:et | Hodnota
’ Koeficient polohovej diferencidcie lp=1,00*1,05*1,00*1,50* 1,50 * 1,70 * 1,00 4,0163
V&Hmr = VIl * kep = 9,96 €/m2 * 4,0163 40,00 €/m?
VSHeoz = M * VSHm = 865,00 m2 * 40,00 €/m? _‘_;4 60_0100 E

Strana 4
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2.1.1.1.2 k.4.RuZomberok
Pozemky sa nachadzajit v okresnom meste RuZomberok, v jeho centridlnej zéne. Pozemky st prifahlé k budove

.. 1297, ktorej spoluvlastnikom je p.

‘uraj Kovacev.

Spolu . ,

Parceia Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel |Vymera [in?]
126/4 zastavané piochy a nadvoria 151 151,00 1/1 151,00
126/5 zastavané plochy a nddvoria 51 51,00 i/1 51.00
Spolu 202,00
vymera S
Obec: RuZomberok
V¢chodiskova hodnota: VHu = 9,96 €/m?

Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné z6ny miest nad 50 000
ke obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 00C
koeficient véeobecnei obyvatel'ov, prednostné obiasti vilovych alebo rodinnych domov v centre { 130
situdcie 4 mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v daleZitych centrach '
turistického ruchuy, priemyslové a pol'nchospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
" vybavenim,
koeficient inte‘:'lzit wvuditia rekreatné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
y vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §koistvo, zdravetnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 1060 000 obyvateiov, v nakupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych z6én, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vzt¥ahov fautobus, trolejbus, elektricka)
ke e . . . . )
Yoeficient funkéného 1;2, im)tesane uzemie s prevahou ob&ianskej vybavenosti {obchodna poloha a 1,40
vyuZitia Gzemia v
ki . . , . . . . . .
koeficient technicke; :{e‘g mi dobra vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
infradtraktiry pozemku
Koeficient k;v suiticich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2 40
fakfor gv ) zvy$enej vychodiskovej hodnote !
kr

koeficient redukujdcich  G.nevyskytuje sa 1,00
L faktoroy
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypoiet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05%1,05*1,40*1,50*2,40* 1,00 7,2236
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHuy * kep = 9,96 €/m2 * 7,2236 71,95 €/m?
Vieobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 202,00 m2 * 71,95 €/m? 1453390 €
- VYHODNOTENIE PO PARCELACH
N4 Vieobecna hodnota
azov pozemku v celosti [€]

arcela ¢, 126/4 10 864,45
arcela ¢. 126/5 3 669,45
14533,90
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Znalec: Ing Milena Hamackova Sislo posudku:-88 /2026

111. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov l Vieobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

k.ti.Ruzomberok - parc. ¢ 5934 (865 m?) 34 600,00

ku.Ruzomberok - parc, ¢ 126/4 (151 m?) 10 864,45

k.t.RuZomberok - parc. ¢ 126/5 (51 m?) 3 669,45
Spolu VSH 49 133,90
Zaokruhlena VSH spolu 49 100,00

——

Vieobecna hodnota stavieb a pozemKkov je spolu: 49 100,00 €
Slovom: Styridsat'devatitisicsto Eur

-~ -

V Ludrovej dia 9.6.2026 ; Ing.Milena Hamackova

IV. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1806, k. 1.RuZomberok vytvoreny cez katastralny portal diia
9.6.2026.

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4101, k. .RuZomberok vytvoreny cez katastralny portal diia
9.6.2026

- Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal diia 9.6.2026.

- Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.¢.126/4-5, &.planu 44388446-056/26.

- Fotodokumentacia.
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